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A Prüfungsauftrag

1 Der Aufsichtsrat der

Gemeinnützige Nordenhamer Siedlungsgesellschaft mit beschränkter Haftung,

Nordenham,

(im Folgenden kurz GNSG oder Gesellschaft genannt) 

vertreten durch dessen Vorsitzenden, hat uns mit Schreiben vom 28.10.2025 den Auf-

trag zur Prüfung des Jahresabschlusses zum 31.12.2025 und des Lageberichts 2025

gemäß §§ 316 ff. HGB erteilt. Der Prüfungsauftrag umfasst auch Feststellungen nach

§ 53 HGrG. Die Zustimmung des zuständigen Rechnungsprüfungsamts wurde einge-

holt.

2 Wir bestätigen gemäß § 321 Abs. 4a HGB, dass wir bei unserer Prüfung die anwend-

baren Vorschriften zur Unabhängigkeit beachtet haben.

3 Der über diese Prüfung verfasste Bericht wurde nach dem IDW-Prüfungsstandard

PS 450 n. F. (10.2021) erstellt. Er richtet sich an die Gesellschaft.

4 Für die Durchführung der Prüfung und für die Berichterstattung gelten die §§ 157 und

158 NKomVG sowie die EigBetrVO vom 12.07.2018 (Nds. GVBl. 2018 S. 172). Dem

Auftrag liegen die als Anlage beigefügten Allgemeinen Auftragsbedingungen, heraus-

gegeben vom Institut der Wirtschaftsprüfer (IDW), in der Fassung vom 01.01.2024 zu-

grunde. Diese Auftragsbedingungen gelten, soweit dies nach ihrem Inhalt in Frage

kommen kann, auch im Verhältnis zu Dritten.
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B Grundsätzliche Feststellungen zur Lage der Gesellschaft

5 Unsere Stellungnahme beruht auf der Beurteilung der Lage der Gesellschaft durch die

Geschäftsführung im Jahresabschluss zum 31.12.2025 und im Lagebericht für 2025.

Die Geschäftsführung hat den Jahresabschluss unter der Prämisse der Fortführung

der Unternehmenstätigkeit (Going-Concern-Prämisse) aufgestellt. Dieser liegt eine

Unternehmensplanung, gültig bis 2031, zugrunde, die dem Aufsichtsrat auskunftsge-

mäß am 13.08.2026 vorgestellt werden soll.

6 Auf folgende wesentliche Darstellungen der Lage der Gesellschaft durch die Ge-

schäftsführung weisen wir hin:

Grundlagen des Unternehmens

Zu den Rahmenbedingungen der Geschäftstätigkeit erläutert die Geschäftsführung

die Rolle der Gesellschaft als der bedeutendste Wohnraumanbieter am Standort Nor-

denham. Die Geschäftstätigkeit umfasst hiernach neben der Bewirtschaftungstätigkeit

als Kerngeschäftsfeld auch das Betreuungs- und Bauträgergeschäft. Hierzu verwaltet

die Gesellschaft zahlreiche Immobilien Dritter, erschließt neue Wohngebiete in der

Stadt Nordenham und verkauft unbebaute und bebaute Grundstücke.

Wirtschaftsbericht

Für das Geschäftsjahr 2025 wird ein Jahresfehlbetrag in Höhe von T€ 42 (Vorjahr

Jahresüberschuss T€ 698) ausgewiesen, der insgesamt mit rd. T€ 591 unter dem ge-

planten Jahresergebnis von T€ 549 liegt. Der Cashflow nach DVFA/SG beträgt

T€ 1.576 gegenüber T€ 1.854 im Vorjahr.

Die Ertragslage im Kerngeschäftsfeld Bewirtschaftungstätigkeit wurde wie in den Vor-

jahren von den umfangreichen Instandhaltungs- und Modernisierungsaufwendungen

zur Aufrechterhaltung der Vermietungsfähigkeit des Wohnungsbestands bestimmt.

Die Mieterträge erhöhten sich aufgrund der vorgenommenen Mieterhöhung bei Be-

standsobjekten. Die Fluktuationsquote erhöhte sich auf 10,0 % (Vorjahr 9,6 %).
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Die Gesellschaft konnte jederzeit ihren finanziellen Zahlungsverpflichtungen nach-

kommen. 

Bei einem absoluten Rückgang des Eigenkapitals um T€ 222 und einem gleichzeitig

um T€ 1.025 gestiegenen Bilanzvolumen verminderte sich die Eigenkapitalquote auf

39,8 % (Vorjahr 41,2 %). 

Risiko-, Chancen- und Prognosebericht

Im Rahmen der Risiko-, Chancen- und Prognoseberichterstattung geht die Geschäfts-

führung auf zukünftige Rahmenbedingungen und die Branchensituation, die zukünfti-

ge Ertrags- und Liquiditätsentwicklung sowie auf die künftige Geschäftstätigkeit und

erwarteten Risiken und Chancen ein.

Hierbei wird für 2026 ein positives Jahresergebnis in Höhe von T€ 917 erwartet. We-

sentliche wirtschaftliche Bestandsgefährdungspotenziale werden für die Gesellschaft

nicht gesehen.

Die Geschäftsführung sieht im Kerngeschäft Bewirtschaftungstätigkeit geringe Risi-

ken, da aufgrund der aktuellen Marktlage und der erwarteten Entwicklung weder mit

nennenswertem Leerstand noch mit umfangreichen Mietausfällen gerechnet wird. 

Chancen der weiteren Geschäftsentwicklung liegen insbesondere in der Entwicklung

avisierter Neubauprojekte einhergehend mit einem hohen energetischen Standard,

der auch bei der Modernisierung des eigenen Wohnbestandes zugrunde gelegt wird.

Dies führt zur Ausschöpfung von Mietpotenzialen insbesondere im Rahmen von Neu-

vermietungen. Weitere Chancen liegen im Neubau sowie in der Realisierung von der

Bauland- und Erschließungsmaßnahme "Tongern II" bzw. im Ausbau des Bauträger-

geschäftes.
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Nach Angaben der Geschäftsführung stellen die gesetzlichen Vorgaben zum Klima-

schutz und die daraus resultierenden Anforderungen an die Wohnungswirtschaft auch

für die Nordenhamer Siedlungsgesellschaft mit beschränkter Haftung große Heraus-

forderungen auf dem Weg zur Klimaneutralität dar. Aufbauend auf einer bereits durch-

geführten Bestandsaufnahme der Objekte zur Ermittlung der aktuellen CO2-

Emissionen erstellt die Gesellschaft derzeit eine unternehmenseigene Klimaschutz-

strategie ausgerichtet an den technisch-wirtschaftlichen und finanziellen Gegebenhei-

ten sowie den gesetzlichen und baurechtlichen Vorgaben. Etwaigen Kosten- und Ver-

mietungsrisiken gilt es dabei zu begegnen. Die Finalisierung der ersten Klimaschutz-

strategie ist für Ende 2026 geplant.

7 Nach dem Ergebnis unserer Prüfung vermittelt der Jahresabschluss unter Beachtung

der Grundsätze ordnungsmäßiger Buchführung ein den tatsächlichen Verhältnissen

entsprechendes Bild der Vermögens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft. Der

Lagebericht entspricht den deutschen gesetzlichen Vorschriften.

8 Damit ist die Darstellung der Lage des Unternehmens im Jahresabschluss und Lage-

bericht durch die gesetzlichen Vertreter aufgrund der bei der Prüfung gewonnenen Er-

kenntnisse zutreffend. Auf die voraussichtliche Entwicklung des Unternehmens ist

ausreichend eingegangen worden. Die zugrunde gelegten Prognosen erscheinen

plausibel.

2025-110138 4



C Gegenstand, Art und Umfang der Prüfung

I. Gegenstand der Prüfung

9 Gegenstand der Abschlussprüfung ist die Einhaltung der gesetzlichen Vorschriften

über den Jahresabschluss und den Lagebericht und der sie ergänzenden Vorschriften

des Gesellschaftsvertrags sowie der Grundsätze ordnungsmäßiger Buchführung. 

10 Auf Buchführung, Jahresabschluss und Lagebericht wurden die deutschen handels-

rechtlichen Rechnungslegungsgrundsätze angewandt. Wir weisen darauf hin, dass

die gesetzlichen Vertreter für die Rechnungslegung, die dazu eingerichteten internen

Kontrollen (IKS) und die uns gegenüber gemachten Angaben die Verantwortung tra-

gen. Unsere Aufgabe ist es, diese Unterlagen unter Einbeziehung der Buchführung

und die gemachten Angaben im Rahmen einer pflichtgemäßen Prüfung zu beurteilen.

11 Die Prüfung der Einhaltung anderer Vorschriften gehört nur insoweit zu den Aufgaben

der Prüfung, als sich aus ihnen üblicherweise Rückwirkungen auf den Jahresab-

schluss oder den Lagebericht ergeben. Die Aufdeckung und Aufklärung strafrechtli-

cher Tatbestände, wie z. B. Untreuehandlungen oder Unterschlagungen, sowie die

Feststellung außerhalb der Rechnungslegung begangener Ordnungswidrigkeiten sind

nicht Gegenstand der Prüfung.

12 Unsere Prüfung hat sich nicht darauf erstreckt, ob der Fortbestand des Unternehmens

oder die Wirksamkeit der Geschäftsführung zugesichert werden kann.

13 Zu den rechtlichen Verhältnissen verweisen wir auf Anlage 4 dieses Berichts. 

14 Gemäß der Erweiterung des Prüfungsauftrags umfasst die Prüfung die Ordnungsmä-

ßigkeit der Geschäftsführung sowie die wirtschaftlichen Verhältnisse nach § 53 HGrG.

Hierzu verweisen wir auf Anlage 8 dieses Berichts.

15 Neben der Jahresabschlussprüfung haben wir auch die Prüfung nach § 16 MaBV vor-

genommen. Das Prüfungsergebnis ist im Einzelnen in dem entsprechenden Prüfungs-

bericht dargestellt.
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II. Art und Umfang der Prüfung

16 Die Prüfung haben wir mit Unterbrechungen in der Zeit vom 18.05.2026 bis

16.07.2026 in den Geschäftsräumen der Gesellschaft in Nordenham sowie im Wege

des mobilen Arbeitens vorgenommen. Die Fertigstellung des Berichts erfolgte an-

schließend in unseren Geschäftsräumen in Hannover.

17 Alle erbetenen Auskünfte und Nachweise wurden uns erbracht. Eine berufsübliche

Vollständigkeitserklärung vom 16.07.2026 haben wir zu unseren Unterlagen genom-

men. Die gesetzlichen Vertreter der Gesellschaft haben uns in ihrer abgegebenen

Vollständigkeitserklärung schriftlich versichert, dass die erteilten Aufklärungen und

Nachweise vollständig sind. Ferner haben sie erklärt, dass alle Geschäftsvorfälle er-

fasst und im Jahresabschluss und Lagebericht wiedergegeben sind.

18 Der Prüfung nach § 53 HGrG liegt der IDW-Prüfungsstandard PS 720 „Berichter-

stattung über die Erweiterung der Abschlussprüfung nach § 53 HGrG“ zugrunde.

19 Die Prüfung haben wir nach den deutschen Grundsätzen des wirtschaftsprüfenden

Berufes unter Beachtung der Verlautbarungen und einschlägigen Prüfungsstandards

des Instituts der Wirtschaftsprüfer vorgenommen.

20 Danach ist die Prüfung mit dem erforderlichen Maß an Sorgfalt so zu planen und

durchzuführen, dass unter Beachtung der Grundsätze der Wesentlichkeit und der

Wirtschaftlichkeit falsche Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen (d. h. Ma-

nipulation der Rechnungslegung und Vermögensschädigungen) oder Irrtümern, die

sich auf das durch den Jahresabschluss und Lagebericht vermittelte Bild der

Vermögens-, Finanz- und Ertragslage wesentlich auswirken, mit hinreichender Sicher-

heit erkannt werden. Damit erfordert die Zielsetzung der Prüfung regelmäßig keine  lü-

ckenlose Prüfung.
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Unsere Prüfung umfasst die Beurteilung der angewandten Bilanzierungs-,

Bewertungs- und Gliederungsvorschriften und der wesentlichen Einschätzungen der

gesetzlichen Vertreter der Gesellschaft sowie die Würdigung der Gesamtdarstellung

des Jahresabschlusses.

Unsere Prüfung liegt ein risikoorientierter Prüfungsansatz zugrunde. Zu dessen An-

wendung haben wir zunächst Prüfungshandlungen zur Risikobeurteilung durchgeführt

und uns ein Verständnis von der Gesellschaft sowie ihrem wirtschaftlichen und rechtli-

chen Umfeld verschafft und darauf aufbauend mit den Unternehmenszielen und -stra-

tegien sowie deren Umsetzung beschäftigt, um die Risiken zu bestimmen, die zu we-

sentlichen Fehlern in der Rechnungslegung führen können. Ausgehend von den Ge-

sprächen mit der Unternehmensleitung und der Einsichtnahme in Organisationsunter-

lagen der Gesellschaft haben wir uns darüber hinaus nach pflichtgemäßen Ermessen

von der Ausgestaltung der für den Jahresabschluss relevanten internen Kontrollen ein

Verständnis verschafft und beurteilt, welche Maßnahmen die Gesellschaft, insbeson-

dere zur Sicherung der Ordnungsmäßigkeit und Verlässlichkeit der Rechnungslegung,

ergriffen hat, um diese Risiken zu bewältigen, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Prüfungs-

urteil zur Wirksamkeit interner Kontrollen der Gesellschaft abzugeben. 

Auf Grundlage der Risikobeurteilung werden für die Abschlussebene und die einzel-

nen Prüffelder und den damit verbundenen Aussagen die entsprechenden kontrollba-

sierten und aussagebezogenen Prüfungshandlungen geplant. Ungeachtet der Ein-

schätzung des Risikos wesentlich falscher Darstellungen werden bei wesentlichen

Prüffeldern aussagebezogene Prüfungshandlungen durchgeführt.

Die Prüfungshandlungen zur Erlangung von Prüfungsnachweisen umfassen Funkti-

onsprüfungen ausgewählter relevanter interner Kontrollen in rechnungslegungsrele-

vanten Geschäftsprozessen (kontrollbasierte Prüfungshandlungen), analytische Prü-

fungshandlungen sowie Einzelfallprüfungen. Einzelfallprüfungen werden auf Basis von

bewussten Auswahlverfahren bzw. unter Heranziehung von ausgewählten Stichpro-

benverfahren ausgewählt.
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21 Prüfungsschwerpunkte werden entsprechend unserer Risikoeinschätzung im Rahmen

der Prüfungsstrategie gebildet. Bei dieser Prüfung haben wir Schwerpunkte bei dem

Sachanlagevermögen (Abgrenzung von Herstellungs- und Erhaltungsaufwendungen)

sowie der Bauträgertätigkeit (Fortentwicklung der Erschließungs-, Bau- und Vermark-

tungstätigkeit) gesetzt. 

22 Bestätigungen der Kreditinstitute, mit denen die Gesellschaft in Geschäftsbeziehung

steht, sowie der für die Gesellschaft tätigen Rechtsanwälte und Steuerberater wurden

von der Gesellschaft zu unseren Händen eingeholt. Saldenbestätigungen als Be-

standsnachweise für die übrigen Forderungen und Verbindlichkeiten wurden von uns

nicht angefordert. Wir haben uns jedoch durch alternative Prüfungshandlungen vom

Bestehen und der vollständigen Erfassung der ausgewiesenen Forderungen und Ver-

bindlichkeiten überzeugt. 

23 Den Lagebericht haben wir unter Beachtung des IDW PS 350 n. F. (10.2021) darauf-

hin überprüft, ob er insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft ver-

mittelt sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem Jahresabschluss und den bei

der Prüfung gewonnenen Erkenntnissen in Einklang steht, den deutschen gesetzli-

chen Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken der zukünftigen Entwick-

lung zutreffend darstellt. 
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D Rechnungslegung und wirtschaftliche Lage der Gesellschaft

I. Ordnungsmäßigkeit der Rechnungslegung

1. Buchführung und weitere geprüfte Unterlagen

24 Zur Abwicklung der Buchführung hat die Gesellschaft Standardsoftware im Einsatz.

25 Die Buchführung ist nach dem Kontenrahmen der Wohnungswirtschaft geordnet.

Nach unseren Feststellungen sind die buchführungspflichtigen Geschäftsvorfälle fort-

laufend, vollständig und zeitnah aufgezeichnet. Das Belegwesen ist geordnet. 

26 Nach dem Ergebnis unserer Prüfung haben sich keine Hinweise darauf ergeben, dass

die Sicherheit der rechnungslegungsrelevanten Daten und der IT-Systeme nicht ge-

währleistet ist.

27 Die organisatorischen Vorkehrungen sind geeignet, die ordnungsmäßige Führung der

Buchhaltung sicherzustellen. Beanstandungen haben sich nicht ergeben.

28 Insgesamt ergaben unsere Prüfungshandlungen die formelle und materielle Richtig-

keit der Buchführung; Aufbau und Handhabung entsprechen den gesetzlichen Vor-

schriften und gesellschaftsvertraglichen Bestimmungen sowie den deutschen Grund-

sätzen ordnungsmäßiger Buchführung.

2. Jahresabschluss

29 Die Gesellschaft gilt nach § 267 Abs. 1 HGB als kleines Unternehmen.

30 Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses zum 31.12.2025 wurden die Ansatz-,

Ausweis- und Bewertungsvorschriften nach HGB bzw. GmbHG sowie JAbschlWUV

beachtet.

31 Der von der Geschäftsführung unter dem Datum vom 26.05.2026 unterzeichnete Jah-

resabschluss zum 31.12.2025 mit einer Bilanzsumme von € 46.333.116,43 weist ei-

nen Jahresfehlbetrag von € 42.457,20 aus. 
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Die Geschäftsführung schlägt der Gesellschafterversammlung vor, den Jahresfehlbe-

trag von 42.457,20 auf neue Rechnung vorzutragen.

32 Die für die Rechnungslegung geltenden gesetzlichen Vorschriften einschließlich der

Regelungen des Gesellschaftsvertrags wurden beachtet. Der Jahresabschluss wurde

ordnungsgemäß aus der Buchführung abgeleitet. Der Bilanz und der Gewinn- und

Verlustrechnung lagen ordnungsgemäß erstellte Inventare bzw. Nachweise zugrunde.

33 Der Anhang enthält die gesetzlich geforderten Angaben. 

34 Die Gesellschaft hat die Schutzklausel nach § 286 Abs. 1 HGB zur Angabe von Ge-

hältern für die Geschäftsführung in Anspruch genommen.

3. Lagebericht

35 Der Lagebericht steht in allen wesentlichen Belangen in Einklang mit dem Jahresab-

schluss und den bei der Prüfung gewonnenen Erkenntnissen, entspricht den deut-

schen gesetzlichen Vorschriften und stellt die Chancen und Risiken der zukünftigen

Entwicklung zutreffend dar. Der Lagebericht vermittelt insgesamt ein zutreffendes Bild

von der Lage der Gesellschaft.

II. Gesamtaussage des Jahresabschlusses

36 Der Jahresabschluss vermittelt nach den Ergebnissen unserer Prüfung unter Beach-

tung der deutschen Grundsätze ordnungsmäßiger Buchführung ein den tatsächlichen

Verhältnissen entsprechendes Bild der Vermögens-, Finanz- und Ertragslage der

Gesellschaft. Der Jahresabschluss zum 31.12.2025 entspricht in allen wesentlichen

Belangen den deutschen, für Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vor-

schriften.
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37 Zur Bewertung der Vermögensgegenstände und Schulden sowie zu den ausgeübten

Bilanzierungs- und Bewertungswahlrechten und deren Änderung verweisen wir auf die

zutreffende Darstellung im Anhang.

38 Die einzelnen Posten der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung haben wir in

Anlage 3 erläutert. Dabei handelt es sich - soweit die Posten im Rahmen des risikoori-

entierten Prüfungsansatzes nicht umfassend geprüft wurden - um Angaben aus der

Buchführung des Unternehmens.
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III. Analyse der Vermögens-, Finanz- und Ertragslage

1. Vermögenslage

39 In der nachstehenden Übersicht werden der Vermögensaufbau und die Kapitalstruktur

der Gesellschaft in zusammengefasster Form dargestellt:

31.12.2025 31.12.2024 Veränderung
T€ % T€ % T€

Vermögensstruktu r

Immaterielle
Vermögensgegenstände 14,6 0,0 20,2 0,0 -5,6

Sachanlagen 35.018,0 75,6 35.354,9 78,0 -336,9

Finanzanlagen 2.932,6 6,3 2.932,6 6,5 0,0

Umlaufvermögen (mittelfristig) 1.977,1 4,3 2.530,5 5,6 -553,4

Umlaufvermögen (kurzfristig)
einschl. Geldbeschaffungskosten 6.390,8 13,8 4.469,6 9,9 1.921,2

Bilanzsumme 46.333,1 100,0 45.307,8 100,0 1.025,3

31.12.2025 31.12.2024 Veränderung
T€ % T€ % T€

Kapitalstruktu r

Eigenkapital 18.459,2 39,8 18.681,5 41,2 -222,3

Fremdkapital, lang- und
mittelfristig

Dauerfremdfinanzierungsmittel 22.165,2 47,8 21.153,6 46,7 1.011,6

sonstige Rückstellungen 156,8 0,4 108,1 0,2 48,7

sonstige Passiva 466,1 1,0 496,2 1,1 -30,1

kurzfristige Fremdmittel 5.085,8 11,0 4.868,4 10,8 217,4

Bilanzsumme 46.333,1 100,0 45.307,8 100,0 1.025,3
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40 Auf der Vermögensseite haben sich die Sachanlagen durch planmäßige Abschreibun-

gen von T€ 1.211,9 und außerplanmäßige Abschreibungen von T€ 87,5 sowie Buch-

wertabgänge von T€ 85,3 vermindert. Gegenläufig dazu wirkten sich Investitionen in

das Sachanlagevermögen in Höhe von T€ 1.047,9 aus (davon für nachträgliche Her-

stellungskosten in den Bestand T€ 825,6).

Unter den Finanzanlagen werden unverändert im Wesentlichen die Beteiligung an der

Wohnungsbaugesellschaft Wesermarsch mbH, Brake, und der Geschäftsanteil an der

Energiegenossenschaft Klimahalbinsel Butjadingen eG, Nordenham, ausgewiesen. 

Das mittelfristige Umlaufvermögen betrifft im Wesentlichen Grundstücke mit fertigen

Bauten des Umlaufvermögens, insbesondere das Bauprojekt Tongern II.

Der Anstieg des kurzfristigen Umlaufvermögens resultiert im Wesentlichen aus höhe-

ren Unfertigen Leistungen (+ T€ 455,5) und der Erhöhung der Flüssigen Mittel um

T€ 1.457,2.

41 Auf der Kapitalseite verminderte sich das Eigenkapital um den Jahresfehlbetrag von

T€ 42,5 und den Abgang von T€ 179,8 anlässlich von Dividendenzahlungen. Zum

31.12.2025 ist der prozentuale Anteil des Eigenkapitals am Gesamtkapital im Ver-

gleich zum Vorjahr bei einer um 2,3 % gestiegenen Bilanzsumme von 41,2 % auf

39,8 % gesunken. 

Das langfristige Fremdkapital hat sich durch Darlehensvalutierungen von T€ 2.412,5

erhöht. Gegenläufig wirkten planmäßige Tilgungen in Höhe von T€ 988,5. 

Unter den lang- und mittelfristigen Rückstellungen werden Rückstellungen für Ge-

währleistungsverpflichtungen ausgewiesen.

Unter den langfristigen sonstigen Passiva wird ein verlorener Baukostenzuschuss

ausgewiesen.

Unter den kurzfristigen Fremdmitteln haben sich insbesondere die Rückstellungen für

Verkaufsbauten (+ T€ 652,3) und Erhaltene Anzahlungen (+ T€ 278,1) erhöht. Gegen-

läufig wirkten geringere Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

(- T€ 616,0).
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42 Nach der Aufgliederung der Bilanzzahlen ergeben sich zusammengefasst folgende

Deckungsverhältnisse:

31.12.2025 31.12.2024
Verän-
derung

T€ T€ T€

lang- und mittelfristige Vermögenswerte 39.942,3 40.838,2 -895,9

lang- und mittelfristige Finanzierungsmittel 41.247,3 40.439,4 807,9

Über-/Unterdeckung 1.305,0 -398,8 1.703,8

43 Das langfristige Vermögen war am 31.12.2025 durch Eigenkapital und durch langfristi-

ges Fremdkapital (einschl. Rückstellungen) gedeckt.

44 Der Gesellschaft stehen im Einzelnen nachgewiesene, in ausreichendem Umfang vor-

handene Beleihungsreserven im Sachanlagevermögen zur Verfügung.

45 Die Vermögens- und Kapitalverhältnisse der Gesellschaft sind geordnet.

2. Finanzlage

46 Die finanzielle Entwicklung der Gesellschaft stellen wir vergangenheitsorientiert an-

hand einer Kapitalflussrechnung auf der Basis des Jahresabschlusses zum

31.12.2025 sowie zukunftsorientiert für 2026 durch eine Fortrechnung dar, in welche

die zu erwartenden finanzwirtschaftlichen Vorgänge gemäß den für die Prüfung zur

Verfügung stehenden Unterlagen und aufgrund der uns gegebenen Auskünfte einbe-

zogen werden.
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47 Die Kapitalflussrechnung weist folgende Daten aus:

2025 2024
T€ T€ T€

Finanzmittelbestand zum 01.01. 938,7 879,3

Cashflow aus der laufenden Geschäftstätigkeit *) 2.221,5 2.808,7

Cashflow aus der Investitionstätigkeit -1.046,9 -879,6

Cashflow aus der Finanzierungstätigkeit **) 255,6 1.430,2 -1.869,7

Finanzmittelbestand zum 31.12. 2.368,9 938,7

*) darin enthalten:
 Cashflow nach DVFA/SG 1.373,5 1.575,6

**) darin enthalten:
 planmäßige Tilgungen -988,5 -977,4

48 Die Mittelzuflüsse aus der laufenden Geschäftstätigkeit in Höhe von T€ 2.221,5 und

aus der Finanzierungstätigkeit von T€ 255,6 reichten aus, den Mittelabfluss aus der

Investitionstätigkeit in Höhe von T€ 1.046,9 zu decken. In Höhe des übersteigenden

Betrages von T€ 1.430,2 hat sich demzufolge der Finanzmittelbestand zum

31.12.2025 auf T€ 2.368,9 erhöht.

49 Unter Einbeziehung übriger kurzfristiger Aktivposten von T€ 3.994,8 sowie kurzfristi-

ger Passivposten von T€ 5.058,7 ergibt sich bei einem Finanzmittelbestand von

T€ 2.368,9 zum 31.12.2025 eine stichtagsbedingte Liquiditätsreserve von T€ 1.305,0.

2025-110138 15



Vorschaurechnung 2026

50 Im Rahmen unserer Prüfung wurde uns von der Geschäftsführung für die Jahre 2026

bis 2031 eine Wirtschaft- und Finanzplanung vorgelegt, die dem Aufsichtsrat aus-

kunftsgemäß in der Sitzung am 13.08.2026 vorgestellt werden soll. Der weitere Ver-

lauf der finanziellen Vorgänge für das Jahr 2026 stellt sich nach den Erkenntnissen

zum Prüfungszeitpunkt und auf der Basis der noch zu beschließenden Planung wie

folgt dar:

T€ T€
Jahresüberschuss lt. vorgelegter Planungsrechnung 916,7

zzgl. Abschreibungen 1.163,4

Abschreibungen auf Geldbeschaffungskosten 0,9

abzgl. Gewinne aus Anlageabgängen -213,5

abzgl. Zins- und Beteiligungserträge -7,4

zzgl. Zinsaufwendungen 666,6

Veränderung Verkaufsgrundstücke 1.161,9

Veränderung sonstiger Aktiva -485,8

Veränderung sonstiger Passiva (kurzfristige Rückstellungen) 114,2

Cashflow aus der laufenden Geschäftstätigkeit 3.317,0

Einzahlungen aus Abgängen von Gegenständen des
Sachanlagevermögens 257,0

Auszahlungen für
Investitionen in das Sachanlagevermögen
(Bestandsinvestitionen) -733,8

Zins- und Beteiligungserträge 7,4

Cashflow aus der Investitionstätigkeit -469,4

Einzahlungen aus Darlehensvalutierungen 690,3

Auszahlungen für
Zinsen -666,6

planmäßige Tilgungen -1.317,0

Cashflow aus der Finanzierungstätigkeit -1.293,3

Zahlungswirksame Veränderung des
Finanzmittelbestands 1.554,3

Finanzmittelbestand zum 01.01.2026 2.368,9

Finanzreserve nach Fortrechnung 3.923,2
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51 Die Finanzlage der Gesellschaft ist geordnet. Die Gesellschaft war im Berichtszeit-

raum in der Lage, ihren Zahlungsverpflichtungen nachzukommen. 

3. Ertragslage

52 Die Gewinn- und Verlustrechnung des Jahres 2025 ist in Anlage 7 funktional geglie-

dert. Dabei sind auch die Vergleichszahlen und die Veränderungen zum Vorjahr auf-

geführt. Zusammengefasst sind folgende Ergebnisse zu verzeichnen:

2025 2024
Verän-
derung

T€ T€ T€

Bewirtschaftungstätigkeit 62,1 465,3 -403,2

Bautätigkeit/Modernisierung im eigenen Bestand 0,0 0,0 0,0

Eigentumsverwaltung/Betreuung -25,9 -0,4 -25,5

Verkaufstätigkeit (Errichtung und Vertrieb) 84,3 -129,9 214,2

Sonstige Betriebsleistungen (Planungs- und
Generalunternehmerleistungen für Dritte u. a.) 0,0 15,0 -15,0

Betriebsergebnis 120,5 350,0 -229,5

Finanzergebnis -40,4 -1,6 -38,8

Neutrales Ergebnis -122,6 350,0 -472,6

Jahresfehlbetrag (Vorjahr Jahresüberschuss) -42,5 698,4 -740,9

53 Das Betriebsergebnis in Höhe von T€ 120,5 liegt um T€ 229,5 unter dem Ergebnis

des Vorjahres und ist im Wesentlichen vom Ergebnis der Bewirtschaftungstätigkeit

und der Verkaufstätigkeit (Errichtung und Vertrieb) geprägt.

54 Das Ergebnis der Bewirtschaftungstätigkeit hat sich gegenüber dem Vorjahr um

T€ 403,2 auf T€ 62,1 verringert. Ursächlich dafür sind insbesondere gestiegene Zu-

führungen für Rückstellungen für unterlassene Instandhaltung  (+ T€ 268,9) sowie hö-

here Abschreibungen und Wertberichtigungen auf Mietforderungen (+ T€ 62,9). Fer-

ner haben sich die Erlösschmälerungen auf Sollmieten um T€ 58,9 erhöht. Gegenläu-

fig dazu haben sich insbesondere die Sollmieten um T€ 102,0 erhöht und die fremd-

bezogenen Instandhaltungskosten um T€ 99,4 vermindert.

2025-110138 17



55 Das Ergebnis aus der Bautätigkeit/Modernisierung im eigenen Bestand ist ausgegli-

chen, da den aktivierten Eigenleistungen in Höhe von T€ 64,8 (Vorjahr T€ 75,3) in

gleicher Höhe verrechnete Personal- und Sachaufwendungen gegenüberstehen.

56 Aus der Verkaufstätigkeit (Errichtung und Vertrieb) ergibt sich im Berichtjahr ein Ge-

winn von T€ 84,3.

57 Das negative Finanzergebnis von T€ 40,4 ist in 2025 insbesondere geprägt von Kon-

tokorrentzinsen des Berichtsjahres.

58 Das negative Neutrale Ergebnis ist im Berichtsjahr geprägt vom Wegfall der im Vor-

jahr erzielten Erträge aus Anlagenverkäufen von T€ 310,2 sowie mit T€ 88,4 geringe-

ren Erträge aus früheren Jahren. Unter den Aufwendungen wirken sich im Berichtjahr

bei geringeren einmaligen sonstigen Aufwendungen (- T€ 92,7) insbesondere die Ver-

luste aus Anlageabgängen (T€ 86,8) aufgrund von Bestandsabrissen und außerplan-

mäßigen Abschreibungen auf Bauvorbereitungskosten von T€ 87,5 aus. 

59 Weitere Einzelheiten zu den Funktionsergebnissen sind Anlage 7 zu entnehmen.

60 Nach dem Wirtschaftsplan der Gesellschaft für das Geschäftsjahr 2026 wird ein Jah-

resüberschuss von T€ 917 erwartet. 
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E Wirtschaftliche Tätigkeit

I. Bewirtschaftung des eigenen Hausbesitzes

Bestand

61 Die Gesellschaft bewirtschaftet zum 31.12.:

2025
Anzahl

2024
Anzahl

Wohnungen im Anlagevermögen 1.580 1.580

gewerbliche Einheiten im Anlagevermögen 15 15

Garagen 377 363

Carports 16 16

d. s. Verwaltungseinheiten (VE)* 1.651 1.649

Wohn- und Nutzfläche insgesamt (ohne Garagen) in m² 97.352 97.352

*) 7 Garagen/Einstellplätze = 1 Verwaltungseinheit (VE)

62 Die Veränderung im Bestand resultiert aus dem Neubau von Garagen.

Insgesamt sind 119 Wohnungen auf Erbbaugrundstücken errichtet. Erbbauzinsen sind

in Höhe von T€ 9,0 angefallen. 

63 Ende 2025 waren vom gesamten Wohnungsbestand keine Wohnungen mietpreisge-

bunden bzw. öffentlich gefördert, 77 Wohnungen unterliegen einer mittelbaren Bele-

gung.

Vermietung

64 Die Mustermietverträge werden regelmäßig von einer ortsansässigen Rechtsanwalts-

kanzlei überprüft. 

65 Die Betriebskosten sowie die Heizkosten (sofern die Energieversorgung auf Zentral-

heizungsanlagen basiert) werden beim gesamten Wohnraum abgerechnet. Abrech-

nungszeitraum ist das Kalenderjahr. Die Abrechnungen für 2024 waren bis zum Ende

des Wirtschaftsjahres 2025 vorgenommen und abgerechnet worden.
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66 Der Bestand der GNSG betrifft nicht preisgebundenen Wohnraum. Die Mieterhö-

hungsmöglichkeiten werden in Zeitabständen im Rahmen der Unternehmensstrategie

bzw. nach erfolgten Modernisierungen angepasst.

Mietänderungen entsprechen, soweit von uns geprüft, in formeller und materieller Hin-

sicht den gesetzlichen Erfordernissen.

67 Die Erlösschmälerungen auf Sollmieten (T€ 220,5; Vorjahr T€ 161,6) betragen 3,3 %

(Vorjahr 2,5 %) der gesamten Sollmieten.

68 Zum 31.12.2025 betrug die Leerstandsquote 4,3 % (Vorjahr 3,1 %).

69 Im Berichtszeitraum waren 158 Mieterwechsel zu verzeichnen; dies entspricht einer

Fluktuationsquote von 10,0 % (Vorjahr 9,6 %). 

Instandhaltung

70 Für die Instandhaltung des eigenen Hausbesitzes wurden ausgegeben:

2025
T€

2024
T€

Fremdkosten 2.246,5 2.345,9

Verrechnung Instandhaltung/Modernisierung
(aufwandswirksam) 208,1 201,8

2.454,6 2.547,7

abzgl. Versicherungserstattungen -4,8 -11,1

abzgl. Zuschüsse u. a. -32,4 -17,5

2.417,4 2.519,1

Zuführung zu Rückstellungen für unterlassene
Instandhaltungen 390,6 121,7

2.808,0 2.640,8

€/m² p. a. 28,84 27,01

71 Für das Jahr 2026 wird mit Instandhaltungskosten von insgesamt T€ 2.003,3 (ohne ei-

gene Leistungen), das sind € 20,58 je m², gerechnet. 

72 Die Gesellschaft hat im Prüfungszeitpunkt mit der Erstellung eines CO2-Monitoring be-

gonnen. Eine Finalisierung der Berichtsdaten für das Jahr 2025 war zum Ende der

Prüfung noch nicht vollzogen.
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73 Eine Übersicht zum Energieverbrauch und zu den CO2-Emissionen der Gebäude der

Gesellschaft für Raumwärme und Warmwasser liegt auskunftsgemäß nicht vor.

II. Grundstücksgeschäfte

Unbebaute Grundstücke

74 Mit notariellem Vertrag vom 02.09.2019 wurde von der Gesellschaft in Nordenham

"Tongern II" ein Grundstück mit 40.101 m² für T€ 959,8 unter der aufschiebenden

Bedingung der Erlangung eines rechtskräftigen Bebauungsplans bis zum 30.08.2021

erworben. Die Frist für den Eintritt der aufschiebenden Bedingung wurde zweimal ver-

längert. Sie endete am 30.06.2022. Der Aufsichtsrat hat diesem Kauf in seiner Sitzung

am 28.03.2019 zugestimmt. Die Kaufpreiszahlung für das Projekt Tongern II erfolgte

am 24.06.2022 in Höhe von T€ 971,7. In der Sitzung vom 30.03.2023 wurde der Auf-

sichtsrat darüber informiert, dass mit der Baureife des Bebauungsplans im August

2023 zu rechnen ist. Dieser Stand wurde dann erst im November 2023 erreicht. Im

Anschluss daran wurde die verbindliche Planung aller Tiefbaugewerke durchgeführt

und die Einleitung der Ausschreibungsverfahren durch die Gesellschaft noch vor dem

Jahreswechsel 2023 veranlasst. Nach der Preisfindung sind Verkaufsverhandlungen

mit Bauinteressenten vorgesehen. Im Jahr 2024 gab es Zugänge in Höhe von

T€ 1.119,4 und im Berichtjahr von T€ 680,2. Darüber hinaus erfolgten im Berichtjahr

Grundstücksverkäufe mit Buchwertabgängen von T€ 1.240,8 und Umsatzerlösen von

T€ 2.116,7, sodass sich der Buchwert per 31.12.2025 auf insgesamt T€ 2.538,1 be-

läuft. Ferner wurden Rückstellungen für noch ausstehende Kosten von T€ 801,9 gebil-

det. In der Sitzung am 17.03.2025 wurde dem Aufsichtsrat mitgeteilt, dass sich für das

Bauvorhaben Tongern II in 2025 insgesamt ein Überschuss von T€ 288,5 ergeben

wird. Somit ist das Bauvorhaben insgesamt als wirtschaftlich anzusehen.
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75 Unter dem Posten Grundstücke ohne Bauten - Umlaufvermögen (durch Dritte er-

schlossen) wurden in Vorjahren T€ 826,1 Anschaffungs- und Nebenkosten für vier

Grundstücke (erworben 2014 bis 2017) zur Größe von insgesamt 3.391 m² bebaut mit

mehreren Häusern in Nordenham, Friedrich-Ebert-Straße, bilanziert. Das Ziel des Er-

werbs war es, diese zusammenhängenden großen Grundstücksflächen an einen Pro-

jektentwickler/Zwischeninvestor weiter zu veräußern, um eine Einzelhandel- bzw.

Mischnutzung in der nördlichen Fußgängerzone Nordenhams zu ermöglichen. In der

Aufsichtsratssitzung am 17.03.2025 wurde beschlossen, dass das Grundstück an ei-

nen Investor verkauft wird. Ausweislich des uns vorliegenden Protokolls wurde be-

schlossen, dass das Grundstück zum Bodenrichtwert von T€ 700,0 veräußert werden

soll. Des Weiteren erstattet die Stadt Nordenham einen Betrag in Höhe von T€ 122,0

und zahlt der Gesellschaft darüber hinaus einen Betrag in Höhe von T€ 100,0 für wei-

tere entstandene Aufwendungen.

III. Bau- und Modernisierungstätigkeit im Anlagevermögen

76 Im Geschäftsjahr 2025 wurden neben Instandhaltungsaufwendungen aktivierungs-

pflichtige Modernisierungsmaßnahmen mit einem Volumen von T€ 825,8 (Vorjahr

T€ 1.084,0) vorgenommen. Die Finanzierung der Modernisierungsmaßnahmen erfolg-

te mit Eigenmitteln.

Die Mieten wurden infolge der modernisierungsbedingten Maßnahmen erhöht.

77 Für 2026 hat die Gesellschaft aktivierungspflichtige Modernisierungsmaßnahmen bei

Bestandsinvestitionen laut Wirtschafts- und Finanzplan in Höhe von T€ 733,8 geplant.

Zur Finanzierung der Maßnahmen sind Darlehensaufnahmen von T€ 690,3 vorgese-

hen.

78 Für alle genannten Baumaßnahmen des Anlagevermögens werden vor Baubeginn

statische und zum Teil dynamische Wirtschaftlichkeit- und Bewertungsrechnungen

durch die Gesellschaft vorgenommen. Diese zeigen, dass weder außerplanmäßige

Abschreibungen vorzunehmen noch Drohverlustrückstellungen zu bilden sind. Die Ge-

sellschaft beabsichtigt, bei sich verändernden Gegebenheiten kurzfristig aktualisierte

Wirtschaftlichkeitsberechnungen aufzustellen. 
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IV.Verkauf von Grundstücken des Anlagevermögens

79 Mit Kaufvertrag vom 21.10.2025 hat die Gesellschaft eine Bestandsimmobilie zu ei-

nem Kaufpreis von T€ 257,0 veräußert. Die Kaufpreiszahlung und Eigentumsum-

schreibung erfolgten in 2026. Aus der Grundstückstransaktion resultiert ein Buchge-

winn von T€ 213,5. 

V. Betreuung

80 Bei der Gesellschaft hat aufgrund eines bestehenden Geschäftsbesorgungsvertrags

mit der Gesellschaft Innovationszentrum für Nachhaltigkeit und Produktionstechnolo-

gie mbH, Nordenham, die kaufmännische und technische Verwaltung von unverändert

41 Gewerbeeinheiten erbracht. Der Vertrag wurde zum 31.12.2025 gekündigt.

Die in 2025 vereinnahmten Gebühren betragen insgesamt T€ 14,1 (Vorjahr T€ 39,6). 

VI.Feststellungen zu wesentlichen Beteiligungen

81 Die Gesellschaft ist zum Bilanzstichtag 31.12.2025 unverändert mit 14,01 % am

Stammkapital der Wohnungsbaugesellschaft Wesermarsch mbH, Brake, beteiligt. Der

letzte vorliegende Jahresabschluss zum 31.12.2024 zeigt einen Jahresüberschuss

von T€ 49,0 (2023: Jahresfehlbetrag T€ 374,6). Das Eigenkapital beläuft sich zum

31.12.2024 auf T€ 22.058,0 (2023: T€ 22.009,0), die Eigenkapitalquote zum

31.12.2024 beträgt 35,5 % (2023: 35,2 %).
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F Feststellungen aus der Erweiterung des Prüfungsauftrags nach § 53 HGrG

82 Bei unserer Prüfung haben wir auftragsgemäß die Vorschriften des § 53 HGrG beach-

tet. Dementsprechend haben wir auch geprüft, ob die Geschäfte ordnungsgemäß,

d. h. mit der erforderlichen Sorgfalt und in Übereinstimmung mit den einschlägigen

handelsrechtlichen Vorschriften, den Bestimmungen des Gesellschaftsvertrags und

der Geschäftsordnung für die Geschäftsführung geführt worden sind. 

83 Über die in dem vorliegenden Bericht gebrachten Feststellungen hinaus hat unsere

Prüfung keine Besonderheiten ergeben, die nach unserer Auffassung für die Beurtei-

lung der Ordnungsmäßigkeit der Geschäftsführung von Bedeutung sind.

84 Zu Einzelheiten unserer Ordnungsmäßigkeitsprüfung und zum Fragenkatalog zu

§ 53 HGrG verweisen wir auf Anlage 8.
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G Wiedergabe des Bestätigungsvermerks und Schlussbemerkung 

85 Nach dem abschließenden Ergebnis unserer Prüfung haben wir dem Jahresabschluss

zum 31.12.2025 und dem Lagebericht für das Geschäftsjahr 2025 der Gemeinnützige

Nordenhamer Siedlungsgesellschaft mit beschränkter Haftung, Nordenham, unter

dem Datum vom 16.07.2026 den folgenden uneingeschränkten Bestätigungsvermerk

erteilt, der hier wiedergegeben wird:

„Bestätigungsvermerk des unabhängigen Abschlussprüfers

An die Gemeinnützige Nordenhamer Siedlungsgesellschaft mit beschränkter Haftung,

Nordenham

Prüfungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der Gemeinnützige Nordenhamer

Siedlungsgesellschaft mit beschränkter Haftung, Nordenham, - bestehend aus der Bi-

lanz zum 31.12.2025 und der Gewinn- und Verlustrechnung für das Geschäftsjahr

vom 01.01. bis zum 31.12.2025 sowie dem Anhang, einschließlich der Darstellung der

Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden - geprüft. Darüber hinaus haben wir den La-

gebericht der Gemeinnützige Nordenhamer Siedlungsgesellschaft mit beschränkter

Haftung, Nordenham, für das Geschäftsjahr vom 01.01. bis zum 31.12.2025 geprüft. 

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prüfung gewonnenen Erkenntnisse

• entspricht der beigefügte Jahresabschluss in allen wesentlichen Belangen den

deutschen, für Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften und

vermittelt unter Beachtung der deutschen Grundsätze ordnungsmäßiger Buchfüh-

rung ein den tatsächlichen Verhältnissen entsprechendes Bild der Vermögens- und

Finanzlage der Gesellschaft zum 31.12.2025 sowie ihrer Ertragslage für das

Geschäftsjahr vom 01.01. bis zum 31.12.2025 und

• vermittelt der beigefügte Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage

der Gesellschaft. In allen wesentlichen Belangen steht dieser Lagebericht in Ein-

klang mit dem Jahresabschluss, entspricht den deutschen gesetzlichen Vorschrif-

ten und stellt die Chancen und Risiken der zukünftigen Entwicklung zutreffend dar.
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Gemäß § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklären wir, dass unsere Prüfung zu keinen Ein-

wendungen gegen die Ordnungsmäßigkeit des Jahresabschlusses und des Lagebe-

richts geführt hat.

Grundlage für die Prüfungsurteile

Wir haben unsere Prüfung des Jahresabschlusses und des Lageberichts in Überein-

stimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprüfer

(IDW) festgestellten deutschen Grundsätze ordnungsmäßiger Abschlussprüfung

durchgeführt. Unsere Verantwortung nach diesen Vorschriften und Grundsätzen ist im

Abschnitt „Verantwortung des Abschlussprüfers für die Prüfung des Jahresabschlus-

ses und des Lageberichts“ unseres Bestätigungsvermerks weitergehend beschrieben.

Wir sind von dem Unternehmen unabhängig in Übereinstimmung mit den deutschen

handelsrechtlichen und berufsrechtlichen Vorschriften und haben unsere sonstigen

deutschen Berufspflichten in Übereinstimmung mit diesen Anforderungen erfüllt. Wir

sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Prüfungsnachweise ausreichend und

geeignet sind, um als Grundlage für unsere Prüfungsurteile zum Jahresabschluss und

zum Lagebericht zu dienen.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter und des Aufsichtsrats für den Jahres-
abschluss und den Lagebericht

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich für die Aufstellung des Jahresabschlus-

ses, der den deutschen, für Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vor-

schriften in allen wesentlichen Belangen entspricht, und dafür, dass der Jahresab-

schluss unter Beachtung der deutschen Grundsätze ordnungsmäßiger Buchführung

ein den tatsächlichen Verhältnissen entsprechendes Bild der Vermögens-, Finanz-

und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter ver-

antwortlich für die internen Kontrollen, die sie in Übereinstimmung mit den deutschen

Grundsätzen ordnungsmäßiger Buchführung als notwendig bestimmt haben, um die

Aufstellung eines Jahresabschlusses zu ermöglichen, der frei von wesentlichen fal-

schen Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen (d. h. Manipulationen der

Rechnungslegung und Vermögensschädigungen) oder Irrtümern ist.
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Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die gesetzlichen Vertreter dafür ver-

antwortlich, die Fähigkeit der Gesellschaft zur Fortführung der Unternehmenstätigkeit

zu beurteilen. Des Weiteren haben sie die Verantwortung, Sachverhalte in Zusam-

menhang mit der Fortführung der Unternehmenstätigkeit, sofern einschlägig, anzuge-

ben. Darüber hinaus sind sie dafür verantwortlich, auf der Grundlage des Rechnungs-

legungsgrundsatzes der Fortführung der Unternehmenstätigkeit zu bilanzieren, sofern

dem nicht tatsächliche oder rechtliche Gegebenheiten entgegenstehen.

Außerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich für die Aufstellung des Lage-

berichts, der insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft vermittelt

sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem Jahresabschluss in Einklang steht, den

deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken der zu-

künftigen Entwicklung zutreffend darstellt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter ver-

antwortlich für die Vorkehrungen und Maßnahmen (Systeme), die sie als notwendig

erachtet haben, um die Aufstellung eines Lageberichts in Übereinstimmung mit den

anzuwendenden deutschen gesetzlichen Vorschriften zu ermöglichen, und um ausrei-

chende geeignete Nachweise für die Aussagen im Lagebericht erbringen zu können.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich für die Überwachung des Rechnungslegungspro-

zesses der Gesellschaft zur Aufstellung des Jahresabschlusses und des Lagebe-

richts.

Verantwortung des Abschlussprüfers für die Prüfung des Jahresabschlusses
und des Lageberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit darüber zu erlangen, ob der Jahres-

abschluss als Ganzes frei von wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund von do-

losen Handlungen oder Irrtümern ist, und ob der Lagebericht insgesamt ein zutreffen-

des Bild von der Lage der Gesellschaft vermittelt sowie in allen wesentlichen Belan-

gen mit dem Jahresabschluss sowie mit den bei der Prüfung gewonnenen Erkenntnis-

sen in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht und die

Chancen und Risiken der zukünftigen Entwicklung zutreffend darstellt, sowie einen

Bestätigungsvermerk zu erteilen, der unsere Prüfungsurteile zum Jahresabschluss

und zum Lagebericht beinhaltet.
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Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Maß an Sicherheit, aber keine Garantie dafür,

dass eine in Übereinstimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der

Wirtschaftsprüfer (IDW) festgestellten deutschen Grundsätze ordnungsmäßiger Ab-

schlussprüfung durchgeführte Prüfung eine wesentliche falsche Darstellung stets auf-

deckt. Falsche Darstellungen können aus dolosen Handlungen oder Irrtümern resul-

tieren und werden als wesentlich angesehen, wenn vernünftigerweise erwartet werden

könnte, dass sie einzeln oder insgesamt die auf der Grundlage dieses Jahresab-

schlusses und Lageberichts getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von Adres-

saten beeinflussen.

Während der Prüfung üben wir pflichtgemäßes Ermessen aus und bewahren eine kri-

tische Grundhaltung. Darüber hinaus

• identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher falscher Darstellungen im

Jahresabschluss und im Lagebericht aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtü-

mern, planen und führen Prüfungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken durch

sowie erlangen Prüfungsnachweise, die ausreichend und geeignet sind, um als

Grundlage für unsere Prüfungsurteile zu dienen. Das Risiko, dass eine aus dolosen

Handlungen resultierende wesentliche falsche Darstellung nicht aufgedeckt wird,

ist höher als das Risiko, dass eine aus Irrtümern resultierende wesentliche falsche

Darstellung nicht aufgedeckt wird, da dolose Handlungen kollusives Zusammenwir-

ken, Fälschungen, beabsichtigte Unvollständigkeiten, irreführende Darstellungen

bzw. das Außerkraftsetzen interner Kontrollen beinhalten können.

• erlangen wir ein Verständnis von den für die Prüfung des Jahresabschlusses rele-

vanten internen Kontrollen und den für die Prüfung des Lageberichts relevanten

Vorkehrungen und Maßnahmen, um Prüfungshandlungen zu planen, die unter den

Umständen angemessen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Prüfungsurteil zur

Wirksamkeit der internen Kontrollen der Gesellschaft bzw. dieser Vorkehrungen

und Maßnahmen abzugeben.

• beurteilen wir die Angemessenheit der von den gesetzlichen Vertretern angewand-

ten Rechnungslegungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der von den gesetzlichen

Vertretern dargestellten geschätzten Werte und damit zusammenhängenden Anga-

ben.
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• ziehen wir Schlussfolgerungen über die Angemessenheit des von den gesetzlichen

Vertretern angewandten Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortführung der Unter-

nehmenstätigkeit sowie, auf der Grundlage der erlangten Prüfungsnachweise, ob

eine wesentliche Unsicherheit im Zusammenhang mit Ereignissen oder Gegeben-

heiten besteht, die bedeutsame Zweifel an der Fähigkeit der Gesellschaft zur Fort-

führung der Unternehmenstätigkeit aufwerfen können. Falls wir zu dem Schluss

kommen, dass eine wesentliche Unsicherheit besteht, sind wir verpflichtet, im Be-

stätigungsvermerk auf die dazugehörigen Angaben im Jahresabschluss und im La-

gebericht aufmerksam zu machen oder, falls diese Angaben unangemessen sind,

unser jeweiliges Prüfungsurteil zu modifizieren. Wir ziehen unsere Schlussfolgerun-

gen auf der Grundlage der bis zum Datum unseres Bestätigungsvermerks erlang-

ten Prüfungsnachweise. Zukünftige Ereignisse oder Gegebenheiten können jedoch

dazu führen, dass die Gesellschaft ihre Unternehmenstätigkeit nicht mehr fortfüh-

ren kann.

• beurteilen wir Darstellung, Aufbau und Inhalt des Jahresabschlusses insgesamt

einschließlich der Angaben sowie ob der Jahresabschluss die zugrunde liegenden

Geschäftsvorfälle und Ereignisse so darstellt, dass der Jahresabschluss unter

Beachtung der deutschen Grundsätze ordnungsmäßiger Buchführung ein den tat-

sächlichen Verhältnissen entsprechendes Bild der Vermögens-, Finanz- und Er-

tragslage der Gesellschaft vermittelt.

• beurteilen wir den Einklang des Lageberichts mit dem Jahresabschluss, seine Ge-

setzesentsprechung und das von ihm vermittelte Bild von der Lage des Unterneh-

mens.
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• führen wir Prüfungshandlungen zu den von den gesetzlichen Vertretern dargestell-

ten zukunftsorientierten Angaben im Lagebericht durch. Auf Basis ausreichender

geeigneter Prüfungsnachweise vollziehen wir dabei insbesondere die den zukunfts-

orientierten Angaben von den gesetzlichen Vertretern zugrunde gelegten bedeut-

samen Annahmen nach und beurteilen die sachgerechte Ableitung der zukunftsori-

entierten Angaben aus diesen Annahmen. Ein eigenständiges Prüfungsurteil zu

den zukunftsorientierten Angaben sowie zu den zugrunde liegenden Annahmen

geben wir nicht ab. Es besteht ein erhebliches unvermeidbares Risiko, dass künfti-

ge Ereignisse wesentlich von den zukunftsorientierten Angaben abweichen.

Wir erörtern mit den für die Überwachung Verantwortlichen unter anderem den ge-

planten Umfang und die Zeitplanung der Prüfung sowie bedeutsame Prüfungsfeststel-

lungen, einschließlich etwaiger bedeutsamer Mängel in internen Kontrollen, die wir

während unserer Prüfung feststellen.

Hannover, den 16.07.2026

Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft 
in Niedersachsen und Bremen e.V.

Günther Kopischke
Wirtschaftsprüfer Wirtschaftsprüfer"
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Den vorstehenden Prüfungsbericht erstatten wir in Übereinstimmung mit den gesetzli-

chen Vorschriften und unter Beachtung der deutschen Grundsätze ordnungsmäßiger

Berichterstattung bei Abschlussprüfungen (IDW PS 450 n. F. (10.2021)).

Eine Verwendung des oben wiedergegebenen Bestätigungsvermerks außerhalb die-

ses Prüfungsberichts bedarf unserer vorherigen Zustimmung. Bei Veröffentlichungen

oder Weitergabe des Jahresabschlusses und/oder des Lageberichts in einer von der

bestätigten Fassung abweichenden Form (einschließlich der Übersetzung in andere

Sprachen) bedarf es zuvor unserer erneuten Stellungnahme, sofern hierbei unser Be-

stätigungsvermerk zitiert oder auf unsere Prüfung hingewiesen wird; auf § 328 HGB

wird verwiesen.

Hannover, den 16.07.2026

Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft 
in Niedersachsen und Bremen e.V.

Günther Kopischke
Wirtschaftsprüfer Wirtschaftsprüfer
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